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日本の「集合住宅」の歴史
「集合住宅」とひとくちに言っても，これ
が意味する形式には，団地，マンション，ア
パート，共同住宅と，さまざまな種類があり
ます。江戸時代からの長屋暮らしも集合して
住むひとつのかたちかもしれませんが，２階
以上積層するような建築で，複数の住戸が同
一建物の中に集合して住む形式が，都市に住
む中間層に導入されたのは明治末期から大正
時代くらいになります。その呼称について
は，住宅がまるで蜂の巣のようだというので
「蜂
ほう
窩
か
式住宅」や「蜂
ほう
窟
くつ
住居」，また「共同
館」など幾つか出てきます。しかし結局は，
英語をそのままにしたアパートメントハウ
ス，略して「アパート」が，新しい集合住宅
の代名詞となりました。
今回は，日本で建設されたさまざまな集合
住宅を紹介しながら，特に「同潤会アパー
ト」を題材に，戦前にどのような設計が考え
られていたのかを説明したいと思います。
明治時代−三菱の煉瓦造・一丁倫敦
最も初期の，非木造である集合形式の暮ら
し方は，東京の丸の内に登場しました。明治
時代に入ると，西洋の建築技術と意匠が日本
へ持ち込まれます。明治中期に岩崎彌太郎の
三菱合資会社が払い下げを受け，開発を進め
た丸の内には，オフィスだけでなく，賃貸住
宅や商店，美術館などの文化施設の構想もあ
りました。現在はそっくりに復元したレプリ
カが美術館になっています。煉瓦造の三菱一
号館が竣工したのは明治27（1894）年のこと
です。その後，二号館，三号館……と建設は
続き，十三号館まで揃って「一
いっちょう
丁倫
ロンドン
敦」と呼
ばれる西欧風の町並みを造り出します。多く
がオフィスビルとして建設されますが，その
なかで，明治37（1904）年に竣工した六号館
と七号館には住宅が設計されていました。積
層型ではなく，煉瓦造の棟
むねわり
割長屋形式でした
が，各棟６戸ずつ，12戸あった各住戸に玄
関，台所，浴室，便所等を備え，押入のつい
た畳敷きの部屋や床の間もありました。当時
のビジネスマンのための職住近接の実現とい
う，現代でも評価されそうな住宅構想でした
が，日露戦争後の好景気にオフィス需要が高
まり，住宅としての利用は少ないまま，貸オ
フィスに改装されたそうです。
大正時代−軍艦島の暮らし
世界で初めて鉄筋コンクリート造の集合住
宅が建設されたのは，1902年から翌年にかけ
てのことでした。オーギュスト・ペレという
建築家が，パリのフランクリン街に設計した
アパートで，世界最初の事例として，建築史
の教科書にも載っています。では日本で最初
は，というと，フランクリン街から13年後，
大正５（1916）年に長崎県の端
は
島
しま
，通称軍艦
島で三菱の一連の炭鉱住宅の中に建てられた
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集合住宅でした
（写真１）。それ以
前の軍艦島の住宅
は，木造の柱や壁
に，鉄筋コンクリ
ート造の床スラブ
という混構造でし
たが，30号棟では，
鉱山の土木技術を
応用し，ワイヤーやトロッコレールなどの廃
材も鉄筋として利用した，鉄筋コンクリート
造が実現しています。
７階建で，内部は木造の造作の６畳一間，
いわゆる「１K」が，145戸詰め込まれた密
度の高い空間だったようです。炭坑の島とい
う限られた面積の中で，高層化し高密度に住
まうことが求められた結果の進歩でした。
大正中期−公営住宅の事業
大正時代に入ると，大都市への人口集中に
よる住宅不足をはじめとして，物価の高騰や
インフラ整備の遅れ，スラム化などのいわゆ
る「都市問題」が持ち上がってきます。初め
は社会問題として，都市細民と農民の生活状
況改善，教化などが課題とされますが，学
会，官界ともに，迅速に対応すべきは住宅問
題であるという流れから，大正８（1919）年
に都市計画法と市街地建築物法，大正10年に
は借地法と借家法，大正11年には住宅組合法
の施行など，都市の近代化に対応する建築行
政の基本立法は，大正のこの時期に準備が進
みました。
これらの流れを汲んで，大正９（1920）
年，当時の内務省は東京，横浜，名古屋，京
都，大阪，神戸の地方長官に住宅改良助成の
通知を出し，住宅のための土地収用や低利資
金の融通などの支援を行います。大正10
（1921）年には早速，公営の集合住宅として
鉄筋ブロック造の横浜市の中村町第一共同住
宅館が竣工しました。この中村町住宅は木造
長屋の住宅地の一部でしたが，東京市では江
東区の古
ふるいし ば 
石場に，集合住宅のみの団地を建設
しています。震災直前に鉄筋ブロック造で４
号棟まで，震災の後，鉄筋コンクリート造で
５号棟まで建てられました。
震災後，昭和に入ると，不良住宅地区改良
事業法（1927）に基づく改良住宅として，大
阪，名古屋，神戸などでも鉄筋コンクリート
造集合住宅が建設されます。大阪市では1930
年代に下寺住宅，北日東住宅，南日東住宅が
建てられますが（2006年に解体），建築の申請
自体は震災前より出されていたと言われてい
ます（写真２）。
大正末期−西洋風のアパートメント
大正14（1925）年には，東京は御茶ノ水
に，純洋風なアパートメントが建設されま
す。「御茶ノ水文化アパートメントハウス」
は，森本厚吉という法学・経済学の博士が提
案し，ウィリアム・メレル・ヴォーリズとい
うアメリカ人が設計しました。煉瓦造や鉄筋
コンクリート造の建物の中で，畳敷きの和風
な暮らしを実現しようとしていた日本人でし
たが，アメリカ留学を経験した森本博士は，
床
ゆか  ざ  
座ではなく椅子座の生活，共同の給湯や暖
房設備，庭園など，家事の効率化を追求し，
ヴォーリズに設計を依頼します。家具も作り
付けのものが多く，まるでアメリカのホテル
を持ち込んだようなこのアパートには，多く
の外国人が申し込んだといいます。
いまのJR御茶ノ水駅と水道橋駅の中間あ
写真１　軍艦島30号棟　中央奥の７階建 写真２　旧大阪市営下寺住宅
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たりで，神田川に面して建っていましたが，
昭和61（1986）年に老朽化により取り壊され
ました（写真３）。
関東大震災と同潤会アパート
戦前期の集合住宅，といって東京近辺の方
に最も馴染み深いのが「同潤会アパート」で
はないかと思います。同潤会については，さ
まざまな研究蓄積があり，戦前
の公的な住宅供給組織としてそ
の評価は定まりつつあります
が，その中のアパートに関する
事業を取り上げます。
震災翌年の大正13（1924）年，
震災への義援金を元に，内務省
の外郭団体として設立されたの
が財団法人同
どうじゅん
潤会
かい
です。震災
直後の，罹災者のための木造仮
住宅の供給から始まり，木造の
普通住宅，分譲住宅などを手が
けながら，大正14年より着手し
たのが鉄筋コンクリート造によ
る集合住宅＝「アパートメント
ハウス」の設計でした（同潤会
は丁寧に「アパートメントハウス
事業」と名付けていましたが，こ
こではその後の通称「アパート」
で文章を綴っていきます，表１）。
大正15（1926）年の中之郷ア
パートを皮切りに昭和９（1934）
年竣工の江戸川アパートまで，
旧東京市，横浜市内の16ヵ所
（戦後住
すみ
利
とし
アパートと呼ばれた猿
江裏町共同住宅も含む）に建設
されています。２階建から６階
建まで，また三田や虎ノ門のよ
うな１棟のみのものから，渋谷
（代官山）の36棟のものまで，
それぞれの敷地に合わせた規模
で，およそ2,200棟が建設され
写真３　文化アパートメント
アパート
メント名
工期 竣工 所在 解体 跡地
１
猿江裏町
共同住宅
（住利）
第１期 1926/05
江東区毛利，
住吉
1991
ツインタワー
すみとし（1994/11）
第２期 1930/02
２ 中之郷 1926/08 墨田区押上 1988
セトル中之郷
（1990/05）
３ 青山
第１期 1926/09
渋谷区神宮前 2003
表参道ヒルズ
（2006/01）第２期 1927/04
４ 柳島
第１期 1926/09
墨田区横川 1993
プリメール柳島
（1996/04）第２期 1927/10
５
渋谷
（代官山）
第１期 1927/01
渋谷区代官山 1996
代官山アドレス
（2000/08）
第２期 1927/02
第３期 1927/11
第４期 1930/04
６
東大工町
（清砂通り）
第１期 1927/03
江東区白河町
深川三好町
2002
イーストコモンズ清澄
白河
B街区（2005/06），
C街区（2005/12），
A街区（2006/06）
第２期 1927/12
第３期 1928/10
第４期 1929/03
第５期 1929/03
７ 山下町 1927/09
横浜市中区
山下町
1987
レイトンハウス
（1989/11）
８ 平沼町 1927/12
横浜市中区
平沼町
1982
モンデベルデ横浜
（1984/01）
９ 三田 1928/02 港区三田 1976
シャンボール三田
（1978/07）
10 三ノ輪 1928/06
荒川区
東日暮里
2009
ベリスタ東日暮里
（2011/02）
11
日暮里
（鴬谷）
1929/03
荒川区
日暮里
1999
リーデンスタワー
（2001/06）
12 上野下 1929/03
台東区
東上野
2013
ザ・パークハウス上野
（2015/10）
13 虎ノ門 1929/06
千代田区
霞ヶ関
2000
大同生命霞ヶ関ビル
（2003/07）
14 大塚女子 1930/05 文京区大塚 2003
図書館流通センター
（2013/09）
15
東町
（住利）
1930/06 江東区毛利 1991
ツインタワーすみとし
（1994/11）
16 江戸川 1934/08
新宿区
新小川町
2003
アトラス江戸川
（2005/05）
表１　同潤会アパート一覧
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ました。すべて耐震耐火を目指した鉄筋コン
クリート造で，水洗トイレも完備した先進的
な集合住宅には，世帯向けの間取りの住戸だ
けでなく，単身者向けの住戸もあり，中には
昭和５（1930）年の大塚女子アパートのよう
な単身女子専用の集合住宅もありました。こ
こまで述べてきたような僅かな先例しかない
日本で，同潤会の設計部は海外の建築雑誌や
本も取り寄せ，新しい集合住宅の研究に励み
ました。
また，各アパートには集会所，浴場，食
堂，理髪店などを設けたほか，店舗付きの住
棟，児童公園の設置など，住宅だけでない共
用施設が数多く設計されました。大勢のひと
びとがアパートで生活し，集合住宅としての
コミュニティを形成するにあたっての共用の
「場」の提供があったことは，同潤会アパー
トの大きな特徴のひとつだと思います（写真
４～６）。
街並みをつくった青山アパート，
当時の最高級最先端の江戸川アパート
【青山アパート】
青山アパートは，昭和２（1927）年竣工の
鉄筋コンクリート造で，３階建，６号棟まで
あり，東京都渋谷区，明治神宮への表参道に
面した場所に建設されました。最も初期のア
パートメントのひとつですが，大変な人気
で，同潤会会報によると，入居申し込みは
「人の目につく位置とその目新しい形式の住
宅というので申込受付開始当時は異常な人気
を呼びその申込者数は一三七戸の戸数に対し
一〇六六名の多数に達する盛況を見た。それ
から引き続き空家を生ずることが絶無で補欠
の申込も三年越し位のものが珍しくない有様
である」というほどの盛り上がりでした。　
そんな青山アパートの設計秘話としてよく
引用されるエピソードに，陸軍中将のクレー
ム話があります。名のある軍人が，「自宅の
住宅の前に貧民窟を造るとは怪しからん。之
は表参道の神聖を汚すものである」と付近住
民を巻き込んで反対運動を起こしたというの
です。これに対して，同潤会の設計者たち
は，住棟をセットバック（参道から後退）さ
せること，屋上のパラペット（屋上，ベラン
ダなどの手摺）を高くして，洗濯物が参道か
ら見えないようにすることや建物を隠す植栽
などの策で応じたといいます。表参道は，天
皇の行幸もある神聖な参道であり，日本で初
めて指定された風致地区でした。実際に天皇
の参拝時には，窓のカーテンを開けることも
許されなかったそうです。
神宮へ続く「参道」沿いに，コンクリート
の集合住宅を建てることは，震災後の復興へ
かける勢いがあったからこそ実現した無茶だ
ったのかもしれません。大正11年にケヤキ並
木が完成したばかりだった新しい参道沿い
に，震災を経て建設されたこれまた新しい鉄
筋コンクリート造のアパートには，設計者た
ちの「街」へ対する大いなる意気込みが感じ
られました。図１に示す透視図には，ケヤキ
並木の向こうに立ち並ぶ植栽に囲まれた西洋
式のアパート，広い表参道には最新の自動車
が走り，歩道に立ち止まりアパートを見上げ
写真４　大塚女子アパート集会室ドア 写真５　清砂通りアパート娯楽室 写真６　上野下アパート店舗付き住棟
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る人が描かれるなど，これまでにない新しい
街並みが日本に誕生することを，明るく主張
しているように見えます。青山アパートには
先に説明したような共用施設は児童遊園しか
造られませんでしたが，平成15（2003）年の
夏まで76年間，戦後は住宅から華やかな店舗
やギャラリーとしての利用が主体となってい
き，表参道という街を象徴する存在であり続
けた建築でした（写真７）。
跡地には森ビル主導のもと，建築家・安藤
忠雄設計による商業施設・表参道ヒルズが平
成18（2006）年２月にオープンしています。
ケヤキ並木を超えない高さ，表参道の傾斜と
同じ傾きにしたという店内のスロープ，青山
アパートの三角形の広場を踏襲したという６
層の吹き抜け，そしてアパートの住棟を再現
したレプリカの「同潤館」が，ここにあった
風景を伝えています。
【江戸川アパート】
江戸川アパートは，数ある同潤会によるア
パート建設の最後に建設された，いわば集大
成の集合住宅でした。震災復興も進んだ昭和
９（1934）年，現在の新宿区新小川町に，６
階建（地下１階）１号館と４階建２号館の２
棟が中庭を囲む形式で建てられます。２号館
の全部と１号館の１～４階は世帯向けの階段
室型の住戸が入り，１号館５，６階には男性
単身者向けの個室が中廊下を挟んで並びまし
た。１号館には地下に共同浴場と理髪室，１
階にバーカウンターもしつらえた食堂，２階
には集会室が設計され，緑豊かな中庭ととも
に，住民たちの憩いの場となりました。
それまでの同潤会アパートの住戸内装は，
ほとんどがコルク敷きか，その上に畳を模し
た薄
うすべり  じ  
縁敷きをして長押を付けるというよう
な，形ばかりの洋式か和式か，という感じで
あったものが，江戸川アパートでは初めて全
室洋室の住戸が設計され，派手な壁紙が用い
られ，和室でも本畳が敷かれ，欄間や明
あかりしょうじ
障子
の意匠など，そのデザイン水準はそれまでに
ない高さでした。
同潤会のアパートは，関東大震災の復興か
ら始まり，地震や火事に強い，近代的なアパ
ートとして作り続けられました。その経験と
技術を活かした新しい時代の，新しい集合住
宅の提案として示されたのが江戸川アパート
でした。平成17（2005）年に建て替えられた
集合住宅は，中庭をイメージした空中庭園
や，江戸川アパートを彩っていた格子戸など
が反映された設計となっています（写真８～
10）。
民間のアパート
同潤会アパートの成功によって，昭和初期
に，東京における民間集合住宅の建設量は増
加し，アパートメントブームが起きました。
現在まで残っているものはごくわずかです
が，そのうち東京にある２つを最後にご紹介
します。
銀座１丁目に建つ奥野ビルは，旧称「銀座
アパートメント」，昭和７（1932）年に第１
期が竣工，２年後に第２期工事で完成した７
図１　青山アパートの透視図 写真７　青山アパート
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階建の集合住宅です。トイレ
とお風呂は共同ですが，銀座
の一等地で，ワンルームの高
級アパートとして建てられた
そうです。昭和30年代にオフ
ィスビルへと趣旨替えし，現
在は事務所や画廊，アンティ
ークショップなどが入るテナ
ントビルとして経営されてい
ます。各戸の窓に取り付けられた窓
まどだい
台や，手
動ドアのエレベーターなどに，今も当時の高
級感を残します（写真11）。
現在も現役集合住宅である「清洲寮」も同
じような時期に建設されています。江東区白
河に昭和８（1933）年竣工，これからは集合
住宅の時代が来る！という建築家の言葉に，
材木問屋をしていた先代の大家さんが乗った
そうです。４階建１棟のみのアパートです
が，長らく愛され，手入れされ，時代が追い
ついて近くに地下鉄も開通し，気づけば80年
以上住まわれている長寿集合住宅となってい
ます。階段室の昔ながらのタイルや，スチー
ル製の窓サッシなどをできるだけ残し，トイ
レやお風呂はリニューアルするなど，時代に
合わせた改修がとてもうまくいっているアパ
ートです（写真12）。
さいごに
昭和12（1937）年，日中戦争の勃発によっ
て諸々の経済統制が始まると，その年の10月
には鉄鋼工作物築造許可規則が公布され，鉄
筋コンクリート造の建築は造ることができな
くなります。戦前の集合住宅で培われた経験
が引き継がれるのは，昭和23（1948）年の東
京都営高輪アパートまで空くと言われます
が，その後，住宅金融公庫，日本住宅公団，
公営住宅による，日本の住宅政策の３つの柱
による「団地」の量産が日本全国へ広まるま
で，さらに時は流れます。戦災復興期の住宅
供給は，それまでよりさらに深刻かつスピー
ドが必要で，その勢いで，戦前，多くの日本
人が悩み，考え，作り出した集合住宅の歴史
は，すこし乱暴に，そしてやむを得ず，上書
きされてしまったように感じています。
軍艦島30号棟の竣工からちょうど100年が
たち，本稿の12枚の写真で紹介した戦前期の
集合住宅は，世界遺産の観光地として廃墟の
まま残る，その100年前の軍艦島30号棟（写
真１）を除けば，最後の２つ（写真11，12）
しか現存していません。戦後これまでに建設
された夥しい数の集合住宅も，次々とその未
来を，もしくは末路を考えねばならない時が
来ています。
写真８　江戸川アパート　
中庭から見た１号館
写真９　江戸川アパート　
食堂のステンドグラス
写真10　建替後「アトラス江戸川」で
再利用された格子
写真11　銀座　奥野ビル　
1932，1934～
写真12　清澄白河　清洲寮　
1933～
